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Las complicaciones en la compra de la primera vivienda. Qué hay que tener en cuenta y cómo prevenirse. 


vivi 


Lo que va para el escribano 


Banco 


ABN-AMRO BANK 
BNL 

Banco Ciudad 

de Buenos Aires 
Bco. COMAFI S.A. 


(Oper. a tasa fija) 

Bco. COMAFI S.A. 

(Oper. a tasa variable) 
o 


Coop.Ltdo. 

Bco. de Galicia 

Bco. de la Nac. Argentina 
Banco de la Provincia 

de Buenos Aires 

Bco. Francés 

Bco. General de Negocios 
Bco. - 
Bco. Mercantil 

Bco. Mercurio 

Bco. Municipal de La Plata 
Bco. Quilmes 


1% 


1% préstamo 
0,54% préstamo 


Bco. Supervielle 

Societe Generale 

Bco. Tomquist: 
BankBoston 

Banque Nationale de París 
Bansud 

HSBC - Banco Roberts 
Lloyds Bank 

SADELA 

Compañía Financiera 


Honorarios 

por Hipoteca 
1,5% préstamo 
0,75% préstamo 


0,25% préstamo 


1,2% préstamo 
5% préstamo 


1% préstamo 
0,75% préstamo 
1% préstamo a 


1% préstamo 
1,5% préstamo 
1,25% préstamo 


1% préstamo 
1% 


1% préstamo 
2% préstamo 
0,75% préstamo+$ 250 
1% préstamo 
1% préstamo 
1,25% s/préstamo+propiedad " 
1% préstamo 


1% préstamo 


Honorarios 
por Escritura 


1,5% valor prop. 
0,75% valor prop. 


1% valor prop. 
1% valor prop. 
1,5% valor prop. 
1% valor prop. 


0,75% valor prop. 


1% préstamo 
1,25% valor prop. 
1,25% valor prop. 
0,65% valor prop. * 


1,2% s/préstamo+propiedad"  -— 
préstamo 


2% préstamo 
1% valor prop. 
1% préstamo 
2% préstamo 
1% valor prop. 


1% préstamo 

2% valor prop. 
1% valor prop. 
1% valor prop. 
1% valor prop. 


1% valor prop. 


1% préstamo 


* A los porcentajes indicados se deben agregar otros gastos tales como se- 


llados, certificados de inscripción, etc. 


(1) Optativo (1% valor préstamo). El banco no obliga a realizar la escritura 


por su intermedio. 


(2) 0,65% a aplicar sobre el precio de venta o monto de hipoteca. Si ambos 
actos se realizan simultáneamente, se percibe 0,65% de un único acto (el 


mayor). 


(3) Porcentaje correspondiente a honorarios cuando se realizan simultánea- 


mente ambos actos. 


Fuente: Subsecretaría de Comercio Interior. 


REQUERIMIENTOS Y VERICUETOS PARA COMPRA 


ag Por Aldo Garzón 


La vivienda no es un producto 
cualquiera y por eso no es tan fácil 
adquirirla como ocurre, por ejem- 
plo, con un vehículo. Sin embargo 
se trata, para la mayoría de las per- 
sonas, de la inversión más impor- 
tante que harán en su vida. Pero pa- 
ra llegar a esas cuatro paredes pro- 
pias, incluso disponiendo del capi- 
tal necesario, hay un complicado 
camino que recorrer. Un mundo de 
papeles y trámites que m2, tras ha- 
ber consultado con especialistas so- 
bre el tema, tratará de exponer pa- 
ra aquellos que están pensando en 
obtener por primera vez su vivien- 
da o en cambiar la que ya tienen. 

En primer lugar, sólo existen dos 
opciones: comprar mediante los 
servicios de una inmobiliaria o con- 
cretar la operación directamente 
con el dueño del inmueble. En el 
primer caso, teóricamente la inmo- 
biliaria está avalando, de alguna 
manera, las condiciones iniciales 
del vendedor, esto es, su habilita- 
ción para efectuar la transacción y 
la posesión del título de propiedad, 
si bien esto será objeto, más ade- 
lante, de verificación de que todo 


OSVALDO RIOPEDRE, DIRECTOR EJECUTIVO DE ADECUA 


"Hay que fijarse en los gastos” 


Para la compra de una yi- 


MA viendano sólo hay dificulta- 


des a la hora de querer acceder al 
crédito, sino que también los aspi- 
rantes a propietarios deben estar 
muy atentos ante la formalización 
de cada trámite. Osvaldo Riopedre, 
director ejecutivo de la Asociación 


BARRIO NORTE 


USO PROFESIONAL 


Casa en altos 4 amb. 
c/dep. Terraza 
Local en P.B. 

Separados o en block 

Ayacucho y Paraguay 


ATILIO LOPEZ PROPIEDADES 
1432-01 11/4432-6206 


de Defensa de los Consumidores y 
Usuarios dela Argentina (Adecua), 
señaló a m2 algunas de las situa- 
ciones más comunes que puede lle- 
gar a experimentar un potencial 
comprador. Advertencias, y en al- 
gunos casos denuncias, como las 
que siguen. 

4 “Nunca hay que dejar más de 100 
o 200 pesos como seña, ya que hay 
muchas inmobiliarias que, cuando 
no se concreta la operación, no de- 
vuelven ese importe alegando cos- 
tos administrativos y de alguna otra 
clase”. 

9 “Aun así, casi nunca los que de- 
jan la reserva la reclaman, debido a 
que hay muy pocos abogados que 
están dispuestos a seguir un juicio 
por tan escaso monto”. 

4 “Es muy importante que figure 
enel boleto de compraventa la cláu- 
sula de ejecución”, que dará al frus- 
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trado comprador derecho a resarci- 
miento en caso de que el vendedor 
desista de la operación. 

4 “Hemos observado muchos ca- 
sos en los que, después de haberse 
frustrado una operación, la inmobi- 
liaria se queda con la comisión per- 
cibida al boleto”. 

“Cuando se pide un crédito hipo- 
tecario, no basta con las constan- 
cias de ingresos. Los bancos piden 
información a las verificadoras de 
datos, la más importante de las cua- 
les es Veraz, una especie de Side 
privada, que escracha al solicitante 
aunque sus faltas comerciales ya 
hayan sido reparadas”. 

4 “Es necesario un marco regula- 
torio para las verificadoras de da- 
tos, pero el Senado prácticamente 
les dio vía libre con el hábeas da- 
ta”. 

4 “Además de la tasa, hay que fi- 
jarse en los gastos administrativos 
que cobran los bancos, que implica 
agregar 1 o 1,5 puntos más al inte- 
rés”. 

4 “Algunos bancos imponen el es- 
cribano tanto para la hipoteca co- 
mo para la escritúra, no dejándole 
ninguna alternativa al tomador del 
crédito”. 

9 “También obligan al cliente aele- 
girentre una lista de compañías ase- 
guradoras, que generalmente no son 
las más baratas”. 


No es un trámite sencillo. Para llegar a su prim 


el comprador tiene que recorrer senderos nunc 


Para evitar sorpresas más vale estar prevenidc 


esté en regla. Si se trata directamen- 
te con el dueño, lo mejor será con- 
seguirse el asesoramiento de un 
abogado o un escribano para evitar 
sorpresas. 


E vendedor 


Conrespecto al vendedor del in- 
mueble, debe tenerse en cuenta 
que, en principio, debe ser el titu- 
lar de la escritura. Además, no de- 
be estar judicialmente inhibido pa- 
ra vender, ni la vivienda de la que 
intenta desprenderse puede estar 
sujeta a algún embargo. Es cierto 
que este último punto puede resol- 
verse si el dueño levanta el embar- 
go, pero ya representa una compli- 
cación que es mejor obviar. Tam- 
bién puede ocurrir que el inmueble 
esté en sucesión, y entonces figu- 
rará todavía a nombre del propie- 
tario fallecido. Pero si hay una de- 
claración de heredero por parte del 
juez, aquél puede vender sin pro- 
blemas mediante lo que en derecho 
se llama tracto abreviado. 

Un escribano se encargará de ve- 
rificar, en el Registro de la Propie- 
dad, toda la cadena de traspasos del 
inmueble, donde no puede saltearse 
a ningún propietario, Este es un trá- 
mite fundamental, porque una des- 
prolijidad no detectada puede termi- 
nar en la nulidad de la operación. 


La reserva 


Una vezque seobtuvieronlos cer- 
tificados de dominio y se estableció 
que el dueño de la vivienda en ven- 
tanotiene inhibiciones niembargos, 


aparece, en la relación entre el com- 
prador y la inmobiliaria, la difusa fi- 
gura de la reserva, especialmente 
cuando el potencial adquirente con- 
traoferta con condiciones distintas a 
las que puso originalmente el due- 
ño. Por ejemplo, puede ocurrir que 
el inmueble haya sido puesto para la 
venta en 120 mil pesos y el intere- 
sado ofrece 110 mil al contado, es- 
criturar en 20 días y otros requisitos, 
entre los que podría incluirse una 
buena mano de pintura. 

En tal caso, el comprador deja 
una cierta cantidad de dinero como 
seña, a la espera de que el propie- 
tario conteste acerca de las nuevas 
condiciones, para lo cual dispone 
de sólo 48 horas. Si al término de 
ese plazo no se aceptó la operación, 
el dinero en reserva debe ser de- 
vuelto al interesado. ¿Esesto lo que 
ocurre normalmente? Los repre- 
sentantes de la Asociación de De- 
fensa de los Consumidores y Usua- 
rios de la Argentina (Adecua) di- 
cen que no. 


Si ambas partes se ponen de 
acuerdo, el siguiente paso es la fir- 
ma del boleto de compraventa. Ya 
en esta etapa, el comprador debe 
abonar el 30 por ciento del valor 
del inmueble. No importa que ten- 
ga un crédito hipotecario porque, 
para el caso, está pagando al con- 
tado. Y es importante fijarse bien 
en que figure, en el texto del bole- 
to, una cláusula de ejecución. Esto 
obligará al vendedor, en caso de 
arrepentirse de la transacción, a de- 


Ml Osvaldo Riopedre, director ejecutivo de Adecua. Es muy importante 
que figure en el boleto la cláusula de ejecución. 
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VIVIENDA 


Lo que va para el escribano 


Banco Honorarios Honorarios 

por Hipoteca por Escritura 
ABN-AMRO BANK 1,5% préstamo 1.5% valor prop. 
BNL 0,75% préstamo 0,75% valor prop. 
Banco Ciudad 
de Buenos Alres 0,25% préstamo 1% valor prop. 
Bco. COMAFI S.A. 
(Oper. a tasa fija) 1,2% préstamo 1% valor prop. 
Bco. COMAFI S.A. 
(Oper. a tasa variable) 1,5% préstamo 1,5% valor prop. 
Banco Credicoop 
Coop.Ltdo, 1% préstamo 1% valor prop. 
Bco. de Galicia 0,75% préstamo 0,75% valor prop. 
Bco. de la Nac. Argentina 1% préstamo “a 
Banco de la Provincia 
de Buenos Aires 1% préstamo 1% préstamo 
Bco. Francés 1.5% préstamo 1,25% valor prop. 
Bco. General de Negocios 1,25% préstamo 1,25% valor prop. 
Bco. Hipotecario = 0,65% valor prop. * 
Bco. Mercantil 1,2% s/préstamo+propiedad” — 
Bco. Mercurio 1% préstamo 2% préstamo 
Bco. Municipal de La Plata 1% préstamo 1% valor prop. 
Bco. Quilmes 1% préstamo 1% préstamo 
Bco. Río 1% préstamo 2% préstamo 
Bco. Sudameris Argentina 0,54% préstamo 1% valor prop. 
Eco. Supervielle 
Societe Generale 1% préstamo 1% préstamo 
Bco. Tomquist 2% préstamo 2% valor prop. 
BankBoston 0,75% préstamo+$ 250 1% valor prop. 
Banque-Nationale de París 1% préstamo 1% valor prop. 
Bansud 1% préstamo 1% valor prop. 
HSBC - Banco Roberts 1,25% s/préstamo+propiedad ” = 
Lloyds Bank 1% préstamo 1% valor prop. 
SADELA 
Compañía Financiera % préstamo 1% prestamo 
* Alos porcentajes indicados se deben agregar otros gastos tales como se- 
llados, certificados de inscripción, etc. 
(1) Optativo (1% valor préstamo). El banco no obliga a realizar la escritura 
por su intermedio. 
(2) 0,65% a aplicar sobre el precio de venta o monto de hipoteca. Si ambos 
actos se realizan simultáneamente, se percibe 0,65% de un único acto (el 
mayor). 
(3) Porcentaje correspondiente a honorarios cuando se realizan simultánea- 
mente ambos actos 
Fuente: Subsecretaría de Comercio Interior. 


Para la compra de una vi- 

vienda no sólo hay dificulta- 
des a la hora de querer acceder al 
crédito, sino que también los aspi- 
rantes a propietarios deben estar 
muy atentos ante la formalización 
de cada trámite, Osvaldo Riopedre, 
director ejecutivo de la Asociación 
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de Defensa de los Consumidores y 
Usuarios dela Argentina(Adecua), 
señaló a m2 algunas de las situa- 
ciones más comunes que puede lle- 
gar a experimentar un potencial 
comprador. Advertencias, y en al- 
gunos casos denuncias, como las 
que siguen. 

4 “Nunca hay que dejar más de 100 
o 200 pesos como seña, ya que hay 
muchas inmobiliarias que, cuando 
no se concreta la operación, no de- 
vuelven ese importe alegando cos- 
tos administrativos y de alguna otra 
clase” 

4 “Aun así, casi nunca los que de- 
jan la reserva la reclaman, debido a 
que hay muy pocos abogados que 
están dispuestos a seguir un juicio 
por tan escaso monto”, 

4 “Es muy importante que figure 
enel boleto de compraventa la cláu- 
sula de ejecución”, que dará al frus- 
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REQUERIMIENTOS Y VERICUETOS PARA COMPRAR “IVIENDA 


Camino al techo propio 


laa Por Aldo Garzón 


La vivienda no es un producto 
cualquiera y por eso no es tan fácil 
adquirirla como ocurre, por ejem- 
plo, con un vehículo. Sin embargo 
se trata, para la mayoría de las per- 
sonas, de la inversión más impor- 
tante que harán en su vida. Pero pa- 
ra llegar a esas cuatro paredes pro- 
pias, incluso disponiendo del capi- 
tal necesario, hay un complicado 
camino que recorrer. Un mundo de 
papeles y trámites que m2, tras ha- 
berconsultado con especialistas so- 
bre el tema, tratará de exponer pa- 
ra aquellos que están pensando en 
obtener por primera vez su vivien- 
da o en cambiar la que ya tienen. 

En primer lugar, sólo existen dos 
opciones: comprar mediante los 
servicios de una inmobiliaria ocon- 
cretar la operación directamente 
con el dueño del inmueble. En el 
primer caso, teóricamente lainmo- 
biliaria está avalando, de alguna 
manera, las condiciones iniciales 
del vendedor, esto es, su habilita- 
ción para efectuar la transacción y 
la posesión del título de propiedad, 
si bien esto será objeto, más ade- 
lante, de verificación de que todo 


VALDO RIOPEDRE, DIRECTOR EJECUTIVO DE ADECUA 


"Hay que fijarse en los gastos” 


trado comprador derecho a resarci- 
miento en caso de que el vendedor 
desista de la operación. 

4 “Hemos observado muchos ca- 
sos en los que, después de haberse 
frustrado una operación, la inmobi- 
liaria se queda con la comisión per- 
cibida al boleto”. 

4 “Cuando se pide un crédito hipo- 
tecario, no basta con las constan- 
cias de ingresos. Los bancos piden 
información a las verificadoras de 
datos, la más importante de las cua- 
les es Veraz, una especie de Side 
privada, que escracha al solicitante 
aunque sus faltas comerciales ya 
hayan sido reparadas”. 

4 “Es necesario un marco regula- 
torio para las verificadoras de da- 
tos, pero el Senado prácticamente 
les dio vía libre con el hábeas da- 
ta” 

4 “Además de la tasa, hay que fi- 
jarse en los gastos administrativos 
que cobran los bancos, que implica 
agregar 1 o 1,5 puntos más al inte- 
rés” 

4 “Algunos bancos imponen el es- 
cribano tanto para la hipoteca co- 
mo para la escritura, no dejándole 
ninguna alternativa al tomador del 
crédito” 

0 “También obligan al cliente aele- 
girentre una lista de compañías ase- 
guradoras, que generalmente no son 
las más baratas”. 


No es un trámite sencillo. Para llegar a su primera vivienda, 


el comprador tiene que recorrer senderos nunca antes transitados. 


Para evitar sorpresas más vale estar prevenido de qué se trata. 


estéen regla. Sise tratadirectamen- 
te con el dueño, lo mejor será con- 
seguirse el asesoramiento de un 
abogado o un escribano para evitar 
sorpresas. 


E vendedor 


Con respecto al vendedor del in- 
mueble, debe tenerse en cuenta 
que, en principio, debe ser el titu- 
lar de la escritura. Además, no de- 
be estar judicialmente inhibido pa- 
ra vender, ni la vivienda de la que 
intenta desprenderse puede estar 
sujeta a algún embargo. Es cierto 
que este último punto puede resol- 
verse si el dueño levanta el embar- 
go, pero ya representa una compli- 
cación que es mejor obviar. Tam- 
bién puede ocurrir que el inmueble 
esté en sucesión, y entonces figu- 
rará todavía a nombre del propie- 
tario fallecido. Pero si hay una de- 
claración de heredero por parte del 
juez, aquél puede vender sin pro- 
blemas mediante lo que en derecho 
se llama tracto abreviado. 

Un escribano se encargará de ve- 
rificar, en el Registro de la Propie- 
dad, toda la cadena de traspasos del 
inmueble, donde no puede saltearse 
a ningún propietario. Este es un trá- 
mite fundamental, porque una des- 
prolijidad no detectada puede termi- 
nar en la nulidad de la operación. 


La reserva 


Una vez quese obtuvieron loscer- 
tificados de dominio y se estableció 
que el dueño de la vivienda en ven- 
tano tiene inhibiciones niembargos, 


IM Osvaldo Riopedre, director ejecutivo de Adecua. Es muy importante 


aparece, en la relación entre el com- 
prador y la inmobiliaria, la difusa fi- 
gura de la reserva, especialmente 
cuando el potencial adquirente con- 
traoferta con condiciones distintas a 
las que puso originalmente el due- 
ño. Por ejemplo, puede ocurrir que 
el inmueble haya sido puesto para la 
venta en 120 mil pesos y el intere- 
sado ofrece 110 mil al contado, es- 
crituraren 20 días y otros requisitos, 
entre los que podría incluirse una 
buena mano de pintura. 

En tal caso, el comprador deja 
una cierta cantidad de dinero como 
seña, a la espera de que el propie- 
tario conteste acerca de las nuevas 
condiciones, para lo cual dispone 
de sólo 48 horas. Si al término de 
ese plazo nose aceptó la operación, 
el dinero en reserva debe ser de- 
vuelto al interesado. ¿Esestolo que 
ocurre normalmente? Los repre- 
sentantes de la Asociación de De- 
fensa de los Consumidores y Usua- 
rios de la Argentina (Adecua) di- 
cen que no. 


El boleto 


Si ambas partes se ponen de 
acuerdo, el siguiente paso es la fir- 
ma del boleto de compraventa. Ya 
en esta etapa, el comprador debe 
abonar el 30 por ciento del valor 
del inmueble. No importa que ten- 
ga un crédito hipotecario porque, 
para el caso, está pagando al con- 
tado. Y es importante fijarse bien 
en que figure, en el texto del bole- 
to, una cláusula de ejecución. Esto 
obligará al vendedor, en caso de 
arrepentirse de la transacción, a de- 


que figure en el boleto la cláusula de ejecución. 
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volver el doble del anticipo paga- 
do por el adquirente. 

No es corriente que la escritura 
se firme el mismo día de la com- 
pra. Quizás en el 90 por ciento de 
los casos se recurre en primer lu- 
gar al boleto de compraventa. En 
general, al escribano se le van unos 
30 días en constatar el certificado 
de dominio del vendedor, la no 
existencia de inhibiciones judicia- 
les y el “libre deuda” en materia de 
servicios públicos, expensas e im- 
puestos, todo lo cual va a ser nece- 
sario a la hora de formalizarse la 
escritura. En el boleto se pactan las 
condiciones de venta y la fecha de 
escrituración. 


La escritura 


Después del boleto, que ya es 
una firme promesa de venta, viene 
la escritura y la posesión. Ya con 
el boleto, comprador y vendedor 
han pagado la comisión a la inmo- 
biliaria porsu gestión, queesdeen- 
tre el 3 y el 5 por ciento por cada 
parte. A veces, el interesado en la 
vivienda suele ofrecer uno o 1,5 
puntos más a la inmobiliaria, con 
tal de que ésta le consiga el inmue- 
ble aun precio más barato. Pero es- 
tos son los vaivenes del mercado y 
en teoría esa comisión no debería 
superar nunca el 3 por ciento. 

Cuando llega el momento de la 
escrituración de la propiedad, eles- 
cribano pudo haber descubierto que 
el vendedor tiene deudas relacio- 
nadas con su propiedad, como, por 
ejemplo, con la Dirección de Ren- 
tas de la ciudad. Si ése es el caso, 
tiene derecho a retenerle el impor- 
te de esa deuda. Lo hace cuando el 
comprador le paga el saldo (70 por 
ciento) de lo acordado. 

Tras firmarse la escritura, se le 
da una copia al adquirente y se en- 
vía el original al Registro de la Pro- 
piedad, de donde volverá, más o 
menos en otros 30 días, con un se- 
llo donde constará el número de 
matrícula y otros datos de la ins- 
cripción. En total, se habrá demo- 
rado el sueño poralgo asícomo tres 
meses. Y, si todo está bien, el acto 
final será la posesión, aquel acto 
simple y sin necesidad de testigos 
en que el vendedor le entregará las 
llaves de la vivienda a su nuevo pro- 
pietario. No habrá sido, sin embar- 
go, un camino demasiado llano, 
porque en el medio el comprador 
habrá tenido que sortear muchas 
cosas que no están en los papeles, 
pero sí en las prácticas habituales 
del mercado. 


Il El camino al techo propio está plagado de obstáculos. Má: 


A A, 


LAS VENTAS CAYERON UN 30 POR CIENTO EN ALMAGRO 


La crisis tiró abajo los precios 


El barrio de Almagro no escapa a 
la pinchadura general. Según las 
principales inmobiliarias que traba- 
jan en la zona, la cantidad de ope- 
raciones de compraventa durante el 
primer trimestre del año estaría ca- 
yendo en tomo del 30 por ciento en 
comparación con el período enero- 


Cotizaciones 
por barrio 


Valores en Almagro 
COMPRA 

Comodidades Rango de 

precios 

$ 23.000 

a 27.000 


$ 28.000 
a 33.000 


$ 42.000 
a 48,000 


$ 56.000 
a 58.000 


1 ambiente 


2 ambientes 


3 ambientes 


4 ambientes 


Valor promedio por m2 $800 
Variación en los últimos 12 
meses de -10 por ciento. 


Fuente: Inmobiliarias Stugan y Radel. 


marzo del *98. Y, de acuerdo a la vi- 
sión de los empresarios, no hay sig- 
nos de que la tendencia puedarever- 
tirse en el corto plazo. 

“Hay demasiada oferta para tan 
poca demanda. En los primeros tres 
meses del año pasado intervine en 
treinta operaciones. Este año tengo 
que agradecer haber cerrado vein- 
te”, se lamentó Norberto Fossa, de 
la inmobiliaria Radel, en diálogo 
con m2. 

Quienes conocen de cerca el mer- 


“ cado inmobiliario de Almagro dan 


cuenta de que el barrio es uno de los 
más apetecibles de la Capital por la 
vasta red de transporte que lo atra- 
viesa, que permite conexiones fáci- 
les con el resto de la ciudad y hasta 
conel Gran Buenos Aires. “Estapar- 
ticularidad sirvió para atraer intere- 
sados al barrio. Pero la crisis pudo 
más, acható los precios de los in- 
muebles y contrajo la demanda. Y 
las perspectivas son desalentadoras, 
estamos en medio de una recesión”, 
comentó a su vez Susana Guzmán, 
gerente de Sugart. 

Los valores de las propiedades en 
Almagro hoy están un 10 por cien- 
to por debajo de los de hace un año. 
Porun departamento de dosambien- 
tes se paga entre 28 y 33 mil dóla- 
res, dependiendo de la ubicación 
(cercanía con las avenidas y los sub- 


tes) y la antigiiedad del inmueble. Y 
un tres ambientes ronda los 42-48 
mil dólares. El precio del metro cua- 
drado, que hace doce meses se con- 
seguía en un promedio de 900-950 
dólares, en estos momentos se ubi- 
ca en torno de los 800 dólares, aun- 
que pueden encontrarse inmuebles 
a 500 dólares el metro. 

“Lo que más se busca son depar- 
tamentos de dos ambientes y los PH, 
que son más baratos y con el tiem- 
po pueden reacondicionarse”, seña- 
ló Guzmán. En cambio, el parate 
mayor ocurre en el mercado de las 
casas. “Hay muy poco mercado —las 
ventas cayeron este año a la mitad— 
porque el público le escapa a las pro- 
piedades que superen los 80 mil dó- 
lares”, añadió la gerente de Sugart. 

“El regateo ha devenido en un clá- 
sico. Los precios se pelean con uñas 
y dientes antes de concretar la ope- 
ración. En medio de la crisis, los 
compradores sacan un 10 por cien- 
to más barato el valor puesto por el 
vendedor”, destacó por su parte 
Norberto Bryf, gerente de Quintei- 
ro, otra de las inmobiliarias tradi- 
cionales del barrio. Con regateo in- 
cluido, los especialistas suponen 
que los precios seguirán bajando. 
“Los dueños van a tener que aflojar 
todavía más si es que quieren ven- 
der su propiedad”, afirman. 


¡s vale tener un abogado y un escribano de confianza a mano. 


Almagro | 
3 amb. / 4 amb. con dep 
Edificio en esquina (80 m2.) | 
Living y Comedor o 3er. 
dormitorio ¡¡TODO LUZ! 
Bajas expensas por escalera 
u$s 65.000.- 

Colombres 4 22 *C” 

esq. Rivadavia 

Ver 15 a19hs. 
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Av. Boedo 1938/42 
Copital Federal 
Telefax: (011) 4923-3000 


U-000- 999-4476 


VESTO ES BANCO HIPOTECARIO, DUE ES TENER EL MEJOR ASESORAMIENTO 
ES ACCEDER A LOS MEJORES CREDITOS, ES TENER TU CASA PROPIA. 
YT0DO AL LADO DEUN D-800, ES QUE NO TE CUESTA NADA. 


ESTO ES QUE NO TE CUESTA NADA. 
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2 ¿MIENDA 


"Opio 


ra vivienda, 
a antes transitados. 
de qué se trata. 


volver el doble del anticipo paga- 
do por el adquirente. 

No es corriente que la escritura 
se firme el mismo día de la com- 
pra. Quizás en el 90 por ciento de 
los casos se recurre en primer lu- 

- gar al boleto de compraventa. En 
general, al escribano se le van unos 
30 días en constatar el certificado 
de dominio del vendedor, la no 
existencia de inhibiciones judicia- 
les y el “libre deuda” en materia de 

| servicios públicos, expensas e im- 
puestos, todo lo cual va a ser nece- 
sario a la hora de formalizarse la 

- escritura, En el boleto se pactan las 

condiciones de venta y la fecha de 

- escrituración. 


La escritura 


Después del boleto, que ya es 
una firme promesa de venta, viene 
la escritura y la posesión. Ya con 
el boleto, comprador y vendedor 
han pagado la comisión a la inmo- 
biliaria por su gestión, que es de en- 
tre el 3 y el 5 por ciento por cada 
parte. Á veces, el interesado en la 
vivienda suele ofrecer uno o 1,5 
puntos más a la inmobiliaria, con 
tal de que ésta le consiga el inmue- 
ble a un precio más barato. Pero es- 
tos son los vaivenes del mercado y 
en teoría esa comisión no debería 
superar nunca el 3 por ciento. 

Cuando llega el momento de la 
escrituración de la propiedad, el es- 
cribano pudo haber descubierto que 
el vendedor tiene deudas relacio- 
nadas con su propiedad, como, por 
- ejemplo, con la Dirección de Ren- 
tas de la ciudad. Si ése es el caso, 
- tiene derecho a retenerle el impor- 
te de esa deuda. Lo hace cuando el 
comprador le paga el saldo (70 por 
ciento) de lo acordado. 

Tras firmarse la escritura, se le 
da una copia al adquirente y se en- 
vía el original al Registro de la Pro- 
- piedad, de donde volverá, más o 
menos en otros 30 días, con un se- 
llo donde constará el número de 
matrícula y otros datos de la ins- 
cripción. En total, se habrá demo- 
rado el sueño por algo asícomo tres 
meses. Y, si todo está bien, el acto 
' final será la posesión, aquel acto 
simple y sin necesidad de testigos 
en que el vendedor le entregará las 
llaves de la vivienda asu nuevo pro- 
pietario. No habrá sido, sin embar- 
go, un camino demasiado llano, 
| porque en el medio el comprador 
habrá tenido que sortear muchas 
cosas que no están en los papeles, 
| pero sí en las prácticas habituales 
del mercado. 


Ml El camino al techo propio está plagado de obstáculos. Más vale tener un abogado y un escribano 5 confianza a mano. 


LAS VENTAS CAYERON UN 30 POR CIENTO EN ALMAGRO 


La crisis tiró abajo los precios 


108 Por Claudio Zlotnik 


El barrio de Almagro no escapa a 
la pinchadura general. Según las 
principales inmobiliarias que traba- 
jan en la zona, la cantidad de ope- 
raciones de compraventa durante el 
primer trimestre del año estaría ca- 
yendo en torno del 30 por ciento en 
comparación con el período enero- 


Cotizaciones 
por barrio 


Valores en Almagro 
COMPRA 

Comodidades Rango de 

precios 

$ 23.000 

a 27.000 


$ 28.000 
a 33.000 


$ 42.000 
a 48.000 


$ 56.000 
a 58.000 


1 ambiente 


2 ambientes 


3 ambientes 


4 ambientes 


Valor promedio por m2 $800 
Variación en los últimos 12 
meses de -10 por ciento. 


Fuente: Inmobiliarias Stugan y Radel. 


marzo del “98. Y, de acuerdo a la vi- 
sión de los empresarios, no hay sig- 
nos de que latendencia puedarever- 
tirse en el corto plazo. 

“Hay demasiada oferta para tan 
poca demanda. En los primeros tres 
meses del año pasado intervine en 
treinta operaciones. Este año tengo 
que agradecer haber cerrado vein- 
te”, se lamentó Norberto Fossa, de 
la inmobiliaria Radel, en diálogo 
con m2. 

Quienes conocen de cerca el mer- 


“ cado inmobiliario de Almagro dan 


cuenta de que el barrio es uno de los 
más apetecibles de la Capital por la 
vasta red de transporte que lo atra- 
viesa, que permite conexiones fáci- 
les con el resto de la ciudad y hasta 
conel Gran Buenos Aires. “Esta par- 
ticularidad sirvió para atraer intere- 
sados al barrio. Pero la crisis pudo 
más, acható los precios de los in- 
muebles y contrajo la demanda. Y 
las perspectivas son desalentadoras, 
estamos en medio de una recesión”, 
comentó a su vez Susana Guzmán, 
gerente de Sugart. 

Los valores de las propiedades en 
Almagro hoy están un 10 por cien- 
to por debajo de los de hace un año. 
Por un departamento de dos ambien- 
tes se paga entre 28 y 33 mil dóla- 
res, dependiendo de la ubicación 
(cercanía con las avenidas y los sub- 


tes) y la antigiiedad del inmueble. Y 
un tres ambientes ronda los 42-48 
mil dólares, El precio del metro cua- 
drado, que hace doce meses se con- 
seguía en un promedio de 900-950 
dólares, en estos momentos se ubi- 
ca en torno de los 800 dólares, aun- 
que pueden encontrarse inmuebles 
a 500 dólares el metro. 

“Lo que más se busca son depar- 
tamentos de dos ambientes y los PH, 
que son más baratos y con el tiem- 
po pueden reacondicionarse”, seña- 
1ó Guzmán. En cambio, el parate 
mayor ocurre en el mercado de las 
casas. “Hay muy poco mercado—las 
ventas cayeron este año a la mitad 
porque el público le escapaalas pro- 
piedades que superen los 80 mil dó- 
lares”, añadió la gerente de Sugart. 

“El regateo ha devenido en un clá- 
sico. Los precios se pelean con uñas 
y dientes antes de concretar la ope- 
ración. En medio de la crisis, los 
compradores sacan un 10 por cien- 
to más barato el valor puesto por el 
vendedor”, destacó por:su parte 
Norberto Bryf, gerente de Quintei- 
fo, otra de las inmobiliarias tradi- 
cionales del barrio. Con regateo in- 
cluido, los especialistas suponen 
que los precios seguirán bajando. 
“Los dueños van a tener que aflojar 
todavía más si es que quieren ven- 
der su propiedad”, afirman. 


3 amb. / 4 amb. con dep. 
Edificio en esquina (80 m2.) 
Living y Comedor o 3er. 
dormitorio ¡¡TODO LUZ! 
Bajas expensas por escalera 
u$s 65.000.- 
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esq. Rivadavia 

Ver 15 a 19 hs. 
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OPINION 


Vivienda 


El parque habitacional de la 
Capital Federal alcanza, según 
el Plan Urbano Ambiental de 
la Ciudad de Buenos Aires, a 
1,2 millones de viviendas, que 
representan aproximadamente 
120 millones de m2 edificados. 
El 50 por ciento de dicha su- 
perficie, de acuerdo a la eva- 
luación del mencionado estu- 
dio, es de buena calidad edili- 
cia, mientras que un 14 por 
ciento tiene una baja calidad 
de edificación. Las situaciones 
deficitarias por hacinamiento 
o por calidad de la vivienda 
afectaban, según un censo de 
1995, a 122.988 hogares. Del 
total de viviendas deficitarias, 
15.175 corresponden a unida- 
des ubicadas en villas de emer- 
gencia. Á su vez, se registra la 
existencia de aproximadamen- 
te 1000 inquilinatos y 1500 ho- 
teles y pensiones que deben 
considerarse dentro del pano- 
rama de viviendas en situación 
deficitaria. 


Parques 


La Ciudad de Buenos Aires 
cuenta con 583,6 hectáreas de 
espacios verdes distribuidos en 
parques, jardines (zoológico y 
japonés) y reserva ecológica 
(no se toman aquí la superficie 
de plazas y plazoletas). Dicho 
patrimonio está distribuido se- 
gún el siguiente detalle: 


PARQUE 
Saavedra 


General Paz 
Carlos Thays 
Los Andes 
Centenario 
Rivadavia 
Chacabuco 
Avellaneda 
Patricios 
Lezama 
Tres de Febrero 


SUP. EN 
HECTAREAS 


ETE 
9,00 
7,00 
7,00 
8,84 
13, 15 


Zoológico 


Fuente: Secretaría de Planeamiento 
Urbano de la Ciudad de Buenos Aires. 


MN La organización urbana del 
MÍ Area Metropolitana (Capital 
Federal y conurbano bonaerense) ha 
seguido un esquema general apro- 
ximadamente radioconcéntrico ha- 
cia la ciudad de Buenos Aires. La 
secuencia del proceso de construc- 
ción y estructuración siguió una ló- 
gica de crecimiento por expansión 
a baja densidad en la periferia, con- 
solidación de las fajas intermedias 
y de los corredores de transporte y 
densificación del casco central, to- 
do ello como parte del fenómeno de 
metropolización. 

La geografía fue determinante en 
la conformación de los asentamien- 
tos. El sistema radial de infraestruc- 
tura vial y ferroviaria que se dirige 
al Area Central, evitó rigurosamen- 
te la ocupación de la cuenca de los 
ríos y arroyos que desembocan en 
el Río de la Plata, generando espa- 
cios poco ocupados en los valles y 
grandes asentamientos en las radia- 
les elevadas en coincidencia con las 


* trazas y oferta del transporte. 


El proceso de configuración des- 
cripto estuvo basado en el loteo con 
escasos niveles de cobertura de in- 
fraestructura y en políticas de sub- 
sidios al transporte. Este tipo de 
fraccionamiento por su bajo costo, 
al no efectuarse inversiones en in- 
fraestructura y ocupar tierras mu- 
chas veces marginales, tuvo una 
gran expansión territorial y, si bien 
permitió acceder a la propiedad de 
la tierra a grandes sectores de po- 
blación que de otra manera no hu- 
bieran podido hacerlo, dio como re- 
sultado una baja ocupación del te- 
rritorio, incrementando de manera 
sustancial los costos del proceso de 
urbanización. 

La crisis del modelo descripto so- 
brevino a partir de finales de la dé- 
cada del 70 con la implementación 
de la ley 8912 que restringió la sub- 
división de la tierra sin infraestruc- 
tura, al mismo tiempo que políticas 
de ajuste estructural impactaban so- 
bre el nivel de subsidios a las acti- 
vidades económicas. 

Del análisis del “mapa social” de 
laaglomeración se ponen en eviden- 
cia tres características básicas con- 
solidadas a lo largo de varios perí- 
odos intercensales: una preeminen- 
cia del norte sobre el sur, una pree- 
minencia del centro sobre la perife- 
ria, y una dominancia de los ejes 
principales sobre los espacios in- 
tersticiales. Los estratos socioeco- 
nómicos de niveles altos se locali- 
zan en los espacios centrales de la 
Capital Federal y en los partidos de 
Vicente López y San Isidro y, pun- 
tualmente, en centros ubicados en 
algunos de los corredores metropo- 
litanos. 

Los estratos socioeconómicos de 
niveles medios se localizanenla Ca- 


pital Federal y franjas de los asen- - 


tamientos periféricos sobre los gran- 


La organización del 
área metropolitana 


El gobierno porteño publicó el Plan Urbano 


Ambiental, del cual se transcribe aquí la 


“Conformación del espacio metropolitano”. 


des corredores de circulación y 
transporte, extendiéndose la man- 
cha correspondiente a los niveles 
socioeconómicos bajos hacia la pe- 
riferia del espacio metropolitano. 
En la actualidad se está consoli- 
dando una tendencia de localización 
de nuevos fraccionamientos sobre 
las grandes autopistas de acceso a la 
Capital Federal. El patrón de asen- 
tamiento inducido porlos nuevos co- 
rredores viales tiende a ser diferen- 
te del que generaron los sistemas de 
transporte público en etapas anterio- 
res, ya que la incorporación de nue- 
vas tierras respondea tramas discon- 
tinuas y entornos sustancialmente di- 


. ferentes basadosenla alternativa que 


ofrece la movilidad individual a par- 
tir de las grandes autopistas. 

En este caso, los nuevos asenta- 
mientos de clubes de campo y ba- 
rrios cerrados orientados hacia la de- 
manda de niveles socioeconómicos 
medios y altos muestran una locali- 
zación dispersa, enclavada en mu- 
chos casosen sectores de distinto ni- 
vel socioeconómico, lo que lleva a 
su aislamiento del entorno. Este ti- 
po de desarrollo tiende a localizar- 


se preferentemente en los sectores 
ubicados al norte del conglomerado 
metropolitano, aunque se manifies- 
ta a lo largo de todo el conjunto. 
El análisis de las tendencias del 
último período intercensal (1980- 
1991) muestra que durante ese lap- 
so se produce un cambio significa- 
tivo en lo que respecta a la distribu- 


"E Tendencia: Entre 
= 1980 y 1991, la Capital 
m Federal acusa un 

E deterioro relativo 

E sociohabitacional, 

n 

m ayor que el de los 

E partidos de GBA. 


ción espacial de los índices socio- 
habitacionales. La Capital Federal, 
que durante períodos intercensales 
anteriores había mostrado una me- 
joría de esos índices de manera sis- 
temática, entre 1980 y1991 acusa un 
empeoramiento relativo de los mis- 
mos (mayor que el empeoramiento 
de los partidos del Gran Buenos). 


Ml Pese a que la Capital Federal sigue siendo un espacio privilegiado, 
aumentó el deterioro en ciertas zonas. 
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Del Parque 


» Protecciones de balcones 
» Cerramientos de piscinas 
» Rejas + Techos en policarbonato 
* Herrería en general 


PRESUPUESTOS SIN CARGO 
Tel-Faáax 4734-0368 


ALFOMBRAMIENTO LAVALLE 


Y Alfombras de alto tránsito 
Y Solicite presupuesto sin cargo 
y Tarjetas de crédito 


Lavalle 2902 - Capital Federal - Tel/Fax: 4864-5705 


GUIA DEL HOGAR - CONFORT Y CONSTRUCCION 


Estas tendencias que revelan un au- 
mento del deterioro central no im- 
piden sinembargo que—consideran- 
do la aglomeración en su conjunto— 
la ciudad siga constituyendo un es- 
.pacio privilegiado en cuanto al ni- 
vel socioeconómico predominante 
de su población. 

Esto no obsta para que, al mismo 
tiempo, sea una de las zonas donde 
los contrastes aparecen más clara- 
mente reflejados debido al deterio- 
ro de ciertas áreas específicas, mu- 
chas de ellas centrales (por ejemplo, 
aumento de la población en conven- 
tillos y en “hoteles” y “pensiones”, 
aumento de la población en “villas” 
en el interior de la ciudad y deterio- 
ro relativo de ciertas zonas de nivel 
socioeconómico medio). Todo lo 
anterior permite interpretar que la 
segregación interna de la ciudad ha 
tendido a aumentar. 

En este contexto, la Capital Fede- 
ral debe impulsar los factores que 
pueden incidir positivamente en las 
condiciones del hábitat, así como la 
recuperación de zonas residenciales 
con una oferta variada y de calidad 
no sólo para mantener y mejorar los 
niveles de calidad de vida de la po- 
blación, sino también para rescatar 
las ventajas que puede ofrecerlacer- 
canía a la gran concentración de ac- 
tividades administrativas, financie- 
ras y de servicios del área central. 
Las diferencias de costos entre las 
localizaciones céntricas y periféri- 
cas, la evolución de las calidades ur- 
banas y los desarreglos ambientales 
y la fluidez que se logre mantener 
en la circulación y en las comunica- 
ciones jugarán un papel destacado 
en las disputas de mercado. 

Una valorización aproximativa a 
la expansión de la demanda de vi- 
vienda para estratos medios en el 
área metropolitana de Buenos Ai- 
res permite verificar que, según da- 
tos de estudios realizados por ana- 
listas privados, existen 300.000 fa- 
milias que requieren mayor espacio 
de residencia; 480.000 viviendas 
obsoletas que exigen una renova- 
ción inmediata y 70.000 nuevos ho- 
gares que se incorporan por año al 
mercado, a todo lo cual suman 
420.000 inquilinos que también po- 
drían incorporarse al mercado, 
constituyendo un segmento de in- 
gresos medios que no sólo está re- 
quiriendo soluciones para sus pro- 
blemas residenciales cualitativos y 
cuantitativos, sino que además tie- 
ne actualmente capacidad de pago 
y ha encontrado motivaciones para 
movilizarse hacia una nueva resi- 
dencia. La orientación final que en- 
cuentre esta demanda puede tener 
tendencias significativas en el ba- 
lance de la relación entre la ciudad 
y su área metropolitana. 


Secretaría de Planeamiento 
Urbano y Medio Ambiente. 
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